Правовой режим муниципальной недвижимости в Российской Федерации: (на примере Калининградской области): автореферат диссертации на соискание ученой степени кандидата юридических наук: специальность 12.00.03 - гражданское право; семейное право; предпринимательское право; международное частное право by Андреева Е. М. (Елена Михайловна)
0- /76813 
ИНСТИТУТ ГОСУДАРСТВА И ПРАВА 
РОССИЙСКОЙ АКАДЕМИИ НАУК 
Ц [ li f Р .ДР 1 EJ ~ , и 11 q; r r ·г.11~ ~~аВ'а'*. ~рукописи 
ю ~ и д и ч r L :1 1'1 "' ij; .., к ' J1 ь r Е r 
АНДРЕЕВА Елена Jих!йл~вна 
ПРАВОВОЙ РЕЖИМ МУНИЦИПАЛЬНОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 
В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
(На примере Калининградской области) 
Специальность 12.00.03 - гражданское право; семейное 
право, предпринимательское право; международное частное 
право 
АВТОРЕФЕРАТ 
диссертации на соискание ученой степени 
кандидата юридических наук 
Москва 2001 год 
Работа выполнена в Секторе гражданского права, гражданского и 
арбитражного процесса Институга государства и права Российской Академии 
наук 
Научный руководитель: 
доктор юридических наук, профессор А.Ю.Кабалкин 
Официальные оппоненты: 
доктор юридических наук, профессор В.П. Мозолин 
кандидат юридических наук Л.В. Санникова 
Ведущая организация: 
И.Нститут законодательства и сравнительного правоведения при 
Правительстве РФ. 
Защита состоится "~ " ~ 
в "11__" часов на заседании Диссертационного 
2001 года 
совета Д.002.002.06 
Институга государства и права РАН (119841, Москва, ул.Знаменка д.10) 
С диссертацией можно ознакомиться в библиотеке Института 
государства и права РАН. 
Автореферат разослан " JJ; " ....и.а~ 
Ученый секретарь 
Диссертационного совета 
кандидат юридических наук 
2001года 





ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСГИКА РАБОТЫ 
Аюуальность темы исследования. В сегодня11.D-1ей России, последовательно 
продвигающейся по пyrn осущесrвления демокртических преобразоваюtй, 
созданы серьезные предпосыm<и Д11Я формироваюtя ПОJПiОценного гражданского 
общества. В таком обществе государство уже не играет определяющей роли и не 
занимает доминирующего места в числе прочих субъектов общественных 
опюшений, но обеспечивает необходимые условия Д11Я социального саморазвиrnя. 
Освобо)!Щенное от функции тотального контроля в обласrn экономических 
отношений, куль1УРНОЙ и духовной Сферах, государство перекладывает часть 
несвойственных ему задач на иные С'Iрукwы, которые вполне мoryr решать их 
самостоятельно, не прибегая к механизмам государственного регулирования. При 
этом особая роль слводиrся различным социальным инстиrуrам, так как они 
укрепляют демократические основы rосударственносrи, позволяя привлекаn. 
широкие круги населения к решению всевозможных вопросов организации жизни. 
В рамках этой поmrгики изменились представления о системе местных органов 
власrn, нашедшие закрепление в российском законодателЬС'Пlе пореформенного 
периода. На других приНЦI01ах стали С'IрОИТЬСЯ отношения по управлению 
местными делами городов, районов, сел. Так, местные органы власrn выведены из 
состава государственных органов, из сферы единой цеюрализованной власти и 
признаны органами самоуправления. В Консnпуции Российской Федерации 
(cr.130) закреплен первостепенный принцип их деятельности - самостоятельность в 
решении вопросов местного значения. Важность данной реформы дnя Российского 
государства, уходящего от тяжелого наследия эпохи тоталитарного правления, 
трудно переоцениrь. 
Такие изменения предоставляют mодям шанс преодолеть инерпюсп. по 
отношению к вопросам управления, вызванную невозможностью реально повлияп. 
на государственные дела, проявить инициапtву, почувствовать свою социальную 
значимость, ограничить вероJrnюсп, нарушения прав в результате произвола 
государственных органов. С другой сrороны, дnя государства введение местного 
самоуправлеНИJ1 - это препятствие на nyrи необоснованного разрастания его 
С1рукrур и расширения уnравленчесI01Х функций, возможность сосредоточить 
усилия на решении макроэкономических и иных глобальных проблем, lребующих 
регулирования в масштабах всей страны. Независимое меС11-1ое самоуправление в 
развИТЪIХ странах сегодня рассматривается в качесrве одной из главных основ 
любого демократического С'!рОЯ. В 1998 году Россия подrвердила свою 
приверженность этому С'!рОЮ, присоединившись к Европейской хартии меС11-1ого 
самоуправления 1 • 
Указанные собыrnя стали основой больших перемен в сфере гражцанско­
правового регулирования. Безусловно, появлеЮ1е новых субьекrов 
констmуционных опюшеЮ!Й - органов месrnого самоуправления, не могло 
остаться незамеченным в цивилистике. Следствием реформ в обласm меС11-1ого 
управления можно считать рождеЮ!е нового абсолюnю самосrонrелъного субъекта 
гражданского права - муниципального образования. 
Гражданский кодекс РФ впервые вводит в правовую дейсrвm-ельностъ данное 
поюrmе, определяет порядок учасrия в гражданском обороте органов меС11-1ого 
самоуправлеНИJ1, усrанавливает правовой режим муницилалъного имущесmа. 
Муниципальное образование наделяется имуществом и высrуnает в качестве его 
собсrвенника. 
Менее чем за десятилеnnою исrорию существования на правовой арене, 
мующиnальные образования зарекомендовали себя как активные участники 
гражданско-правовых отношеЮ1й. Хотя муниципальных образований в пределах 
Российской Федерации не так много по сравнению с другими субьекrами 
гражданского права, их роль в отдельно взятой МеС11-1ости достсrrочно велика. 
Муниципальные образования ныне - извесrные и распространенные учасmики 
гражданско-правовых сделок, крупнейшие собственники недвижимости. Так, в 
Калининrраде по сосrоянию на 1 января 1999 года около 50 проценгов нежилых 
помещений и 70 nроценгов жилищного фонда наход~rгся в муниципальной 
' Собрание законодательства РФ. 1998. №36. Ст.4466. 
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собственносm2. В муниципальных жилых помещениях по доrоврру найма 
проживает подавляющая часть жигеJlей муниципального образования, в 
муниципальных нежилых помещениях размещаегся большинство учj)е)!Щений 
здравоохранения, среднеrо образования, культуры, предприкmй жилищно­
коммунальноrо хозяйсmа, некаrорое количесrво предпрИJППЙ торrовли и быrового 
обслуживания. Эrо свидеrельствует об особой роли недвижимости среди объектов 
муниципальной собсrвенности. 
Изложею1ые обсгоятельсmа позволили диссертаmу посвятить настоящую 
рабоrу исследованию отношений по формированию и управлеюnо муниципальным 
недвижимым имущесrвом. 
В процессе работы над собранным материалом, анализа практики, а также 
нормаПtВных документов, автор пришел к выводу о наличии определенных 
недорабаrок, неточностей, а также пробелов в правовом реrулировании указанных 
оrношеннй с участием муниципальных образований. Дискуссионным является, 
например, вопрос о праве собственности муниципальных образований на земто; 
нуждается в уточнении исполъзуемый в данной обласrи поняrnйный armapaт; 
налицо праrnвостояние представиrе.лъноrо и исполниrе.лъного органов мecrnoro 
самоуправления; малоэффекmвен механизм управления муниципальным 
жилищным фондом; на месгах не налажен на должном уровне учет муниципального 
имущества и сделок с ним. Следует констаmровюъ необходимость проведения 
значиrепьной по объему правотворческой и научной работы по созданию наиболее 
эффеКПtВной сисгемы управления муниципальной недвижимостъю. 
Чем быс:'Iрее будут выявлены и усrранены погрешности первых шаrов, 
сделанных в этом направлении, тем результаrивнее и слаженнее заработает 
правовой механизм в дальнейшем. Полагаем, что вышесказанное подrвер)!Щаеf 
аюуальностъ темы, необходимостъ ее научного исследования, а также 
пракmческую важность ее разрабоrки. 
' См. Архив Муниципального унитарного предприятия "Калининградское бюро 
технической инвеtпаризации" за 1998 год. 
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Научная новизна исследования. Еще в 1928 году Л.А. Велихов писал, 'ПО в 
России до ХХ века муниципальное знание, вместе с муниципальным хозяйством и 
благоустройством, находилось в полном пренебрежении3. Такое положение 
сохранилось arчacrn и в настоящее время примениrелъно к правовому 
исследованию вопросов управления муниципальной недвижимОСТhю. Необходимо 
отмеппь, чrо если в IUJaнe общих теоретических положений автор насrоящей 
работы опирался на труды таких ученых как Т.ЕАбова, М.И.Браmнский, 
Д.М.Генкин, ЮГ.Жариков, Ю.Х.Калмыков, О.А.Красавчиков, М.Г.Масевич, 
Е.А.Суханов, Ю.К.Толсrой, Г.Ф.Шершеневич (по общим вопросам гражданского 
права); Г.В.Барабашев, Л.А.Велихов, В.И.Власов, 0.МКрапивин, В.И. Фадеев, Е.С. 
Шугрина (по общим вопросам муниципального права), то в отношении темы 
исследования пришлось сrолкнугься с пракmчески полным отсуrствием научm.IХ 
разработок. Скорее всего это связано с рекордно быстрыми темпами реформы 
организации власти на местах. ВероЯ1Но, именно по этим причинам правовой режим 
муниципальной недвижимОС'IИ как объект анализа остался без доmкного внимания 
науки. 
Сказанное показываеr, чrо настоящая работа факmчески являеrся одним из 
первьIХ исследований монографического характера в данной области. 
Предмет и источники научной работы. Предметом диссертации являются 
о·пюшения, связанные с формированием муниципального недвижимого имущества, 
осущес-mлением прав владения, пользования и распоряжения им. В качестве 
нормативньIХ источников высrупаюr Консппуция РФ, положения ч.ч. 1 и П 
Гражданского кодекса РФ, Федеральный закон от 25 авrуста 1995 года "Об общих 
принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" (с 
изменениями и допоJП1ениями от 22 апреля, 26 ноября 1996 года, 17 марта 1997 года, 
4 aвryc-rn 2000 rода)4 и некоторые др. В основе нормативной базы работы лежиr 
'Велихов Л.А. Основы городского хозяйсrва в 2-х частях. ч.1. М.: Госиздат, 1928. 
с.232. 
'Собрание законодательства РФ. 1995. N 35. Ст. 3506; 1996. N 17. Ст. 1917; 1996. N 
49. Ст. 5500; 1997. N 12. Ст. 1378; 2000. №32. Ст.3330. 
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Постановление Верховного Совета РСФСР от 27 декабря 1991 года N3020-l "О 
разrраничении государственной собсгвенносm в Российской Федерации на 
федеральную собсгвенность, государственную собсrвенность республик в сосrаве 
Российской Федерации, краев, областей, автономной обласm, автономных округов, 
городов Москвы и Санкт-Петербурга и мующипалъную собственность" (с 
изменениями и дополнениями от 27 января, 21 июля 1993 года)5. В связи с тем, чго 
согласно Консппуции РФ, органы месrnого самоуправления самостоятельны в 
приюrrии решений по вопросам месrnого значения, в т.ч. и по вопросам управления 
мующипалъной собсrве1:n1остью, материалом дЛЯ исследования служат таюке 
собсгвенные норм!ПИВные акrы указанных органов. 
В своих выводах в значиrелъной мере автор опирается на разъяснения Пленума 
Верховного суда РФ и Пленума Высшего арбmражного суда РФ, на 
опубликованную, а таюке неопубликованную судебную практику. 
Проанализировано около ста договоров, объектом которых являлась муниципальная 
недвижимость и примерно такое же количеспю судебных дел. 
Цми и задачи исследования. Цель насrоящей рабоtы состоит в ощхщелении 
и харакrеристике правового режима мующипалъной недвижимосm, выявлении его 
недостатков и изучении на этой основе возможностей совершенсmования 
законощпельства, регламекrирующего соответсп1ующие отношения. 
Представляется, что данная цель имеет вспомогательный харакrер, тогда как в 
целом работа направлена на содейсmие формированию наиболее эффективной 
системы управления мующипалъным имуществом. 
Предметом и целями работы, определяюrся и ее основные задачи, к которым 
относяrся, во-первых, определение поюrmя "муниципальная недвижимость" как 
особого объекта rpЮ!ЩaНCIGIX прав; во-вторых, характеристика и анализ правового 
crnryca основных видов муниципальной недвижимости - муниципальных земель, 
s Ведомости Съезда народных депуrатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР. 1992. 
NЗ. Ст.89; Ведомости Съезда народных депутатов РФ и Верховного Совета РФ. 1993. N 6. 
Ст. 191; 1993. NЗ2. Ст. 1261. 
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зданий и сооружений, жилищного фонда; в-~ретьих, криrnческий анализ процесса 
управления мунищmальной недвижимостью, в том числе, изучение субъекmого 
состава управления; порядка учета и конrроля за использованием муниципального 
имущества; установление особенностей совершения сделок с муниципальной 
недвюкимостью. 
Методологическая основа работы. В основу изучения положены 
общенаучные методы исторического и диалекгическоrо м~rгериализма. Отношения 
по управлению муниципальной недвижимостью рассматриваюrся в историческом 
развитии, в неразрывной связи с экономикой и общесгвенной пракrnкой. 
При исследовании конкретного факгического материала используются 
специальные методы и приемы научного познания, в чacrnocrn, метод системного и 
исторического анализа, а также технико-юридический, конкретно-социологический, 
сравнительно-правовой приемы. В рабоrе широко применяюrся основные способы 
толкования юридических норм - системаmческий, языковой, логический. 
Результатом исследования являются выводы о необходимосm проведения 
значительной по объему правотворческой и научной рабmы, а также предложения, 
направленные на совершенствование механизма управления муниципальной 
собственностью. 
Основные выводы и предложения автора состоят в следующем. 
1 . В работе предлагается определение категории ''муниципальная 
недвижимость" как совокупносm недвижимых вещей, принадлежащих на праве 
собственносm муниципальному образованию, от имени которого права в 
отношении этих вещей осуществляют либо органы месmого самоуправления, либо 
население непосредственно в порядке, установленном законом и усгавом 
мунищmального образования. При этом критерием отнесения объекга к 
муниципальной недвижимосm признаеrся его принадлежность на праве 
собственносrn мунищmальному образованию. 
2. В диссертации обосновывается мнение, что земельные учаС'П<И в пределах 
территории муниципального образования (места общего пользования, земельные 
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участки под муниципальными зданиями, сооружениями, предприятиями и т.п.) 
являются в настоящее время не муниципальной, а rосударсrвенной собсmенностью. 
3. Диссертанrом отстаивается позиция, что земельные участки под объекrами, 
находящимися в мунициnальной собС'mенности, а таюке земельные участки общего 
пользования (пар1G1, дороги, набережные и т .д.) в пределах rраниц муниципальных 
образований доmкны бьпъ переданы им на праве собственносrn. 
4. Анапиз поюпийного аппарата дейс-mующеrо законодательства, 
применяемого в отношении объектов муниципальной недвижимосrn, привел автора 
к закmочению об использовании законодателем для обозначения одних и тех же 
объеЮ'Ов значиrелъноrо числа несогласованных Ме)!Щ)' собой в смысловом 
отношении терминов, а также об отсуrствии у тех или иных дефиниций нормативно 
закрепленного содержательного наполнения. Так, предпринята попьrгка соотнести 
упооребляемые в законод~rrельстве категории ''здание" и ''нежилой фомд", 
''нежилые помещения", ''нежилой фомд, в том числе здания и строения", "строение"; 
"сооружение" и "инженерные, газовые и иные сети'', "объекгы благоустройс-mа", 
"дороги'' и др. 
В работе сделан вывод о необходимосrn унификации терминологии. При згом, 
при проведении таких меропрюrmй за основу должны бьпъ взяты понятия, 
которыми оперирует Гражданский кодекс РФ (в чacmocrn, ст. 130). 
Изложенное послужило основанием для внесения предложений по 
совершенсmованию дейсmующеrо законод~rrельства. Рекомеццуется дополнигь 
текст приложения №3 "Объекты, относящиеся к муниципальной собственносrn" к 
Постановлению Верховного Совета РФ от 27 декабря 1991 года N3020-l "О 
разграничении государственной собственносrn ... " подробным перечнем 
сооружений, передаваемых в муниципальную собсmенность. 
Данное предложение имеет пракmческое значение, так как позволит избежа1ъ 
спорных сmуаций при разграничении собсmенносrn на муниципальную и 
государственную, а в дальнейшем облегчит порядок учета муниципального 
имущества. 
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5. В соотвеrствии с Постановлением Верховного Совеrа РФ от 27 декабря 1991 
года "О разграничении государственной собственности".", жилищный фонд оонесен 
к муниципальной собсгвенности. Консnпуцией РФ ( ст.132) органам местного 
самоуправления предоставлено право самостоятельно владеть, пользоваться и 
распоряжаться муниципальной собственностью. В работе доказывается, чго 
некоторые положения жили1.щюго законодательства, в чш:mости, раздел П 
Жилищного Кодекса РСФСР ''Управление жилищным фондом", Ш раздел -
"Обеспечение граждан жиль1ми помещениями" нарушаюг данные права органов 
местного самоуправления. 
6. В работе исследуюгся причины конфликтов между представигельным и 
исполюrrелъным органами местного самоуправления по вопросам управления 
муниципальной недвижимостью. Автор приходиг к выводу, чго одной из причин 
этого является отсуrствие в федеральном законод~пельстве конкретизации 
полномочий представигельного органа местного самоуправления. Так, недосппочно 
содержащегося в пп. 5 п.3 ст.15 Федерального закона "Об общих прющипах 
организации местного самоуправления в Российской Федерации'' положения, чго ''к 
исключиrельной компегеIЩИИ представигельного органа местного самоуправления 
ооносиrся установление порядка управления и распоряжения муниципальной 
собсгвенностью". 
Диссертант полагает, чго закрепление в федеральном законе подробного 
перечня полномочий представигельного органа местного самоуправления в обласrn 
управления муниципальной недвижимости устраюrr почву для разногласий по 
разграничению полномочий между органами местного самоуправления. 
7. В диссертации обосновывается тезис, чго все струк~урные подразделения 
органов местного самоуправления в рамках одного муниципального образования 
должны представляn. собой единое целое и не мoryr являться самостоятельными 
субъектами права - юридическими лицами. 
8. В диссертации аргументируется важность обязательного учеrа 
муниципального имушества, в rом числе недвижимого. Ведение Реестра 
муниципального имущества должно стать не правом, а обязанностью органов 
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месmого самоуправления. Эrо положение предnаrается закрепить в федеральном 
законодательстве. 
9. Автором разработаны прющипы, на коrорых доmюю СiрОИIЪСЯ ведение 
Реестра муниципального имущества: 1) - обязательность занесения в Реес1р всех 
объекrов муниципального имущества; П) - достоверность и исчерпываемость 
информации о каждом объекrе учега; ПI) - открьТТОСIЪ и гласность данных реестра 
для mобого заинтересованного лица. 
Изложенное предnагаеrся реализова1Ъ в ст. 29 Федерального закона "Об 
общих прющипах организации месmого самоуправления в Российской Федерации" 
- ''Муниципальная собственность". Данные предnожения, будучи закрепленными в 
сооmетсmующих нормаrnвных предписаниях, укрепят взгляды на муниципальное 
образование как явление сугубо общесrnенное. 
10. В целях заЩИ1Ъ1 инrересов жкгелей муниципальных образований и 
реализации их права на получение информации о деятельности месmых органов 
(закреrтенного, в чacrnocrn, в ст. 13 Федерального закона "Об информации, 
информаmзации и защиге информации'')6, автором вносятся предпожения по 
дополнению Федерального закона "Об общих принципах организации месmого 
самоуправления в Российской Федерации" статьей 29-1 - "Сделки с муниципальным 
недвижимым имуществом" следующего содержания: "Сделки с муинципальным 
недвижимым имуществом совершаются гласно, открыго и публично. 
Такие сделки заюпочаются на конкурсной основе согласно типовым формам, 
уrверждаемым предсrавиrельным органом месmого самоуправления, если иное не 
предусмотрено законом. 
Любое заинrересованное лицо имеет право на информацию о закmочаемых и 
заюпоченных в опюшении муниципального недвижимого имущества сделках". 
Закрепление в законодательстве данных предписаний станет важным этапом 
в процессе п<>СiрОения открьП'Оrо общества, а таюке уменышп вероятность 
совершения сделок с муниципальным имуществом в корысmых инrересах 
•Собрание законодательства РФ. 1995. № 8. Ст.609. 
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рабопmков муниципальных органов \U\И иных целях, не направленных к 
общественной выгоде. 
Пракrнческая значимость результатов исследования cocroкr в 
возможности использования ряда положений диссертации при дальнейшем 
совершенствовании законодагельства, регламеН1liрующего организацию и условия 
деятельности местного самоуправления в Российской Федерации. 
Комменrарии действующих нормагивных актов, касающиеся поНЯlИЙНого 
anпapa:ra, соотношения процедуры учета муниципального имущества с введенным в 
России Федеральным законом от 21 июля 1997 года ''О государсгвенной 
реrиСiрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" порядком 
государственной региСiрации перехода прав на недвижимое имущество7 , 
правомерности наделения правами юридического лица отдельных Сiруюурных 
единиц органов местного самоуправления, возможности совершения сделок в 
отношении муниципальной недвижимости населением мунициnалъного 
образования непосредственно и некоторые другие мoryr бьrrь использованы в 
правоприменкrелъной деятельности. 
Представляется, что выводы, основанные на анализе наработанного в 
муниципальных образованиях опьrrа управления недвижимОСIЪю, практики 
рассмотрения судами споров, предметом которых высrупают соответствующие 
имущественные отношения, будуг полезны при подготовке локальных 
нормагивных актов органов местного самоуправления. К примеру, основные тезисы 
диссертации способны оказать помощь при разработке Положения о порядке 
использования и распоряжения муниципальной собственностью, Положения о 
реестре муниципального имущества. 
Желательно, чтобы отдельные положения диссертации бьти оос~ребованы 
при преподавании в юридических и других вузах дисциплины "Гражданское право 
России" - по темам - ''Субъекть1 гражданского права", "Объекть1 гражцанских прав", 
"Право мукициnальной собственности". 
7 Собрание законодательства РФ. 1997. N 30. Ст. 3594. 
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Некоторые теоретические обобщения могли бы оказа'IЪСя полезными при 
подготовке лекционного курса "Муниципальное право России". 
Апробация результатов исследования. Диссертация обсуждена и одобрена 
на заседании Секrора гражданского права, гражданского и арбюражного процесса 
Инсппуrа государства и права Российской Академии наук, на заседании Кафедры 
гражданского права и процесса Калининградского государсrвенного университета. 
Результаты проведенного исследования применяюrся в учебном процессе при 
проведении семинарских занятий со студентами упомянугого университета по 
дисциплине "Гращцанское право России". Основные положения и выводы 
диссертации доложены на научных конференциях преподавателей и аспиранrов 
Калининградского государственного университета и огражены в публикациях 
автора. Предnоженный диссертанrом проект Положения о ведении Реестра 
мующипального имущества направлен в Комнrет муниципального имущества 
Калининграда дnя применения при разработке соответсrвующего локального 
норма-mвного акта. 
Crpyкrypa работы обусловлена предмегом и целями исследования. 
Диссергация состоиr из введения, трех глав, объединяющих девятъ параграфов, 
закточения, библиографии, а таюке приложения - разработанного автором проекта 
Положения о ведении Peecrpa муниципального имущества. 
СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 
Во введении обосновывается аюуальносrь диссертационного исследования, 
определяются его цели и задачи, мегодологическая и теоретическая основы, 
показывается научная новизна, практическая и теоретическая значимость избранной 
авто~юм темы. 
Первая глава - "Поняrне и исторические корни муниципальной 
иедвижимости", в извеспюй степени посвящена изложению терминологического 
аспекта темы. В основе настоящего 1l'Уда лежат такие категории как 
"недвижимосrь", "муниципальный", ''мунИJ.J.Ю1альная недвижимость", "правовой 
режим". В первой главе рабоrы иссле.цуются данные поНЯIИЯ с позиции анализа их 
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исторических корней и современных тракговок. На этой основе предлаrаеrся их 
определение. 
Недвижимость рассмюривается как обьекr rрюtЩанских прав и 
подразделяегся в работе на государствеЮJУЮ, муниципальную и ЧаспfУЮ. В основе 
такого разграничения лежат отношения собс1ВеннОС'11f на щurnыe объекты. 
Согласно п. 2 ст. 212 Гражданского кодекса РФ, имущество может находmъся в 
с.обственнОС'11f rрюtЩан и юридических лиц [авт. - примениrелъно к недвижимОС'11t -
это будет часТТJая недвижимость], Российской Федерации и субъектов Российской 
Федерации [государственная недвижимость], муниципальных образований 
[муниципальная недвижимость). Эта статья ГК лежкr в основе вьmодимого авrором 
определения муниципальной недвижимОС'11t. 
Ввиду того, что собс1Венником муниципальной недвижимОС'11t выступает 
муниципальное образование, в работе подробно исследуегся данное поюrrие. 
Примечательно, что термин "муниципальное образование" впервые вводится в 
правовой оборот именно в чаС'JИ первой Грю~щанского кодекса РФ 1994 года. Он не 
использовался в ранее принятых нормапmных актах, прежде всего в Консппуции 
РФ. Однако, ГК не содержиг разъяснения поюrrия муниципального образования. 
Согласно ст. 1 ф(щералъного закона ''Об общих принципах организации месnюго 
самоуправления в Российской Федерации" муниципальное образование - это 
городское, сельское поселение, несколько поселений, объединенных общей 
терркгорией, чаСIЪ поселения, иная населенная терриrория. Термин "поселение" 
закон не раскрывает. Словарь русского языка понимает под ним "населенный пункr, 
а таюке вообще место, где кто-нибудь живет, обиrает'.s. Автор полагает, что 
населенный пункr сам по себе не может бьпъ собс1Венником какого-либо 
имущества и субъектом права не является. В работе доказываегся, что 
муницю~альное образование необходимо рассмюриваrь не как поселение, а именно 
как образование, т.е. некое сообщество (объединение) грю~щан, проживающих на 
извеспюй терриrории и осуществляющих месmое самоуправление. Именно через 
'Ожегов С.И. Словарь русского языка./ Под ред. Н.Ю.Шведовой. М., 1991. С.917. 
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данное сообщесrво rраждане населенного пункта осуществляют права собственника 
имущесrва, обозначенного как муниципальное. 
При изучении мующипальной недвижимости диссертанr исходиг из того, что 
мующипалъное образование представляет собой абстракцию, которая находиг свое 
реальное воплощение в указанных законодаrельством струюурах. С учетом этого, в 
работе большое внимание уделяется вопросу о том, какие mща конкретно вправе 
ВЫС'l)'Паrь от имеюt мующипального образования в гражданско-правовых 
оnюшениях. Сравниrелъный анализ правовых актов, а также выявление общих 
принципов осущесгвления месгного самоуправления приводиг к выводу, что право 
выстушпъ от имени муниципального образования может принадпежаrь и органам 
месnюго самоуправления и населению непосредсrвенно, так как именно последнее 
является конечным собственником мующипалъного имущества. Между тем 
Гражданский кодекс РФ такое право населения не прецусмагривает. 
Поскольку определение мующипальной недвижимости базируется на 
научных представлениях о недвижимосm в целом, в работе исследуется и это 
поНЯ'IИе. При этом консг.пируется необходимость проведения серьезного научного 
исследования в данном направлении. Автор с собственными дополнениями выводиг 
также определение правового режима недвижимого имущесrва, выделяет его 
особенносm. 
В первой главе рассмагривается история развигия указанных понятий. В 
часIНосm, отслеживаются истоки возникновения категорий "муницилальный", 
"недвижимость". Автор произвел попьrrку отвеппь на вопрос, когда впервые в 
России мующипалъное имущесгво стало рассмагриваться с современных позиций, 
т.е. как имущесгво, принадлежащее самоуправляющимся месп1ым сообществам. 
В треп.ем паршрафе анализируется порядок формирования муниципального 
имущесrва в начале девяностых годов ХХ века. Выявлены сильные и слабые 
стороны проводимого по настоящее время разграничения государственной 
собсrвенности на муниципальную, собственность субъекrа Федерации и 
собственн0С1Ъ РФ в целом. 
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Во второй главе работы "Харакгеристика основных видов 
муниципальной недвижимости" анализируется правовое положение объектов 
муниципального недвижимого имущества. Стап.ей 29 Федерального закона "Об 
общих прющипах организации месrnого самоуправления в Российской Федерации" 
определено, чго в состав муниципальной собственности входят такие обьеюъ1 
недвижимосrn как муниципальные земли, муниципальные жи.mnцный фонд и 
нежилые помещения, другое недвижимое нмущесmо. Эror перечень не является 
исчерпывающим. Без сомнения, определяющее значение в гражданском обороте 
имеет земля и находЯIЦИеся на ней здания (в т.ч. жилые), сооружения. Поэтому, 
вторая глава имеет своей целью исследование правового режима именно данньIХ 
объектов муниципальной недвижимосrn. 
Значение муниципальнъ~х земель для укрепления материальной базы 
месrnого самоуправления трудно переоценmъ. Примечательно, чго само понятие 
"муниципальные земли" не встречается ни в Консппуции РФ, ни в гражданском, ни 
в земельном законодательстве Российской Федерации. Единственное упоминание о 
рассматриваемом объекте имеется в Федеральном законе ''Об общих принципах 
организации местного самоуправления в Российской Федерации". Позrому в 
первом параграфе главы, посвященном муниципальным землям, в первую очередь, 
дается их определение. Такие земли рассматриваются как совокупн0С1Ъ земелънъ~х 
участков, принадлежащих на праве собственносrn соответствующему 
муниципальному образованию. 
Автором исследуются способы приобретения права муниципальной 
собственносrn на земельные участки. В частности, оспаривается мнение, согласно 
которому муниципальные земли в пределах терркrории муниципального 
образования определяются методом "вычитания'' федеральнъ~х земель, земель 
субъектов Российской Федерации и частнь~х земель. В "остсrгке" остается чисrо 
муниципальная собственн0С1Ъ. В диссертации доказывается необоснованн0С1Ъ 
данного угверждения. Земельные участки необходимо 01Нести к вещам, на которые 
не может распростраюrrься такой вид приобретения права собственности как 
создание новой вещи. Соответственно в данном случае появление известного 
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имущества у одного лица может происходить только пугем его выбыrия из "рук" 
другого mща. Однако, до начала 90-х годов весь земельный фонд в пределах РФ 
находился в собственносm государсmа и единым и еДЮfственным носкrелем права 
собственносm на земmо признавалось Советское социалисгическое государство9 • 
Поэтому, муниципальные образования mначалъно могли стать собственниками 
земельных участков только в случае передачи им згих объектов из государственной 
собственносm. Однако, в СО<УГВеl'С113ующих нормаmвных акrах среди объектов, 
<>Пiосившихся к муниципальной собственносm, земельные участки не названы. В 
подrверждение изложенной позиции привод~rrся также м:периалъ1 судебной 
пракrики. Автор полагает, что в насrоящее время земельные участки в пределах 
городской черты являются объектами не муниципальной, а государсmенной 
собственносm. 
В эгой связи поднимается вопрос о том, что органы месrnого самоуправле!DIЯ 
в насrоящее время, осуществляя всю деятельность, связанную с коmролем за 
использованием земель, предоставлением их в собственность, аренду и т.п., 
вьmолняют по сути государственные функции. Аналm действующего в зrой сфере 
законодательства показывает, что оно устарело. В часп~осm, не учнrывается тел 
факr, что органы мecrnoro самоуправле!DIЯ ныне не являюrся государственными 
органами. Наделение их отдельными государственными полномочиями должно 
происходить с одновременной передачей досппочных м:периалъных и финансовых 
средств. Автором консппируегся явное невнимание законодателя к земельному 
вопросу. 
В диссертации пощюбно исследуются положнrельные и mрищпельные сто­
роны как передачи земельных учаС'П<:ов в пределах территорЮI муниципального об­
разования в муниципальную собственность, так и сохране!DIЯ существующего псr 
рядка управле!DIЯ земельным фондом. Не являясь сrоронником права часп~ой соб­
ственносm на земто, автор полагает, что земля в пределах РФ должна быrь сосре­
дсrrочена у двух основных держателей: в ОЧJаниченных размерах - у муниципалъ-
9 См. Земельное правоЛlод ред. Н.Д .Казанцева и И.В. Павлова. М" 1971. С.85. 
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ных образований и, в большей часги, - в государственной собсrвенносm. Наделение 
муниципальных образований правом собсrвенносm на земmо счиrаем важной ве­
хой на пуги к становлению реально независимого меспюго самоуправления в Рос­
сии. 
Во втором параграфе объекгами исследования стали муниципальные здания и 
сооружения. Оrмечается их большое значение в гражданском обороте, 'ПО 
подmерждается таюке приводимыми в рабаrе сmrисmческими данными. 
Обосновывается важность законодспельного устаноаления понятий "здание" и 
"сооружение". Предлаrаюгся варианrы раскрьпия терминолоmческой конструкции 
"муниципальные здания и сооружения", которые вывод~m:я на основе определений 
такой юпегории объектов как "здания и сооружения'', содержащихся в 
Общероссийском классификаторе основных фондов (ОК 013-94)10• 
Так, муниципальные здания определяюгся как принадnежашие на праве 
собственносm муниципальному образованию прочно связанные с землей 
архиrеюурно-строиrелъные объекrы, перемещение которых невозможно без 
несоразмерного ущерба его назначению, используемые для труда, социально­
культурного обслуживания населения, хранения м<rrериальных ценностей и 
имеющие в качестве основных конструктивных часrей сrены и крышу. 
Муниципальные сооружения определяются как принадnежащие на праве 
собсrвенносrn муниципальному образованию прочно связанные с землей 
инженерно-строительные объеюъ1, перемещение которых невозможно без 
несоразмерного ущерба их назначению, служащие для выполнения технических и 
иных функций и не предназначенные для посrоянного размещения в них людей. 
В рабаrе констатируется игнорирование законод<rrелем вопросов 
терминологии. В связи с зrnм, возникает необходимость в соопюшении понятий 
"здание" с понятиями "нежилое помещение", "нежилой фонд"; поНЯ1ИЯ 
"сооружение" с терминолоmческими конструкциями "инженерная 
инфрасll)уюура", ''инженерные и иные rem", "памяrники", "дороги", "объеюъ1 
'
0 Официально опубликован не был / М.: ИПК Издательство стандартов. 1995. 
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благоустройства". Так, ввиду неrочных формуЛИJЮВОК приложения №3 к 
Постановлению Верховного Совета РФ от 27 декабря 1991 года N3020-l "О 
разграничении государственной собственности"." - "объе1СIЪ1, 011Iосящиеся к 
мующипальной собсmенности" - возникаюr сложности в 011Iесении того или иного 
объекrа к муниципальной недвижимости. В рассмэ:rриваемой главе с 
использованием научных меrодов толкования не только уrочняются данные 
поНЯ'IИЯ, но и вносятся предложения по конкреmзации и доп01rnению 
действующего законодательсrва. 
Дискуссионным, по мненюо авrора, ЯШIЯется вопрос о том, 011Iocim:я ли 
дороги в черте муниципального образования к муниципальной собственности. 
Противоречивыми в этой обласrn являюгся и материалы судебной пракmки. В 
работе обосновывается положение, что дороги в пределах территории 
муниципального образования являюгся объектом муниципальной собственности и 
подпадаюr под понятие ''инженерная инфраструюура", содержащееся в 
действующей редакции приложения №3 к Постановлению Верховного Совета РФ 
''О разграничении государственной собственности ".". Эrот вопрос имеет большое 
практическое значение ввиду необходимости правильного установления субъекrа 
материальной ответсmенности за вред, причиненный гражданам и коллекrивным 
образованиям их ненадлежащим состоянием. С учеrом юложенных предложений 
по совершенствованию законодагельства, в дальнейшем, дороги должны бьпъ 
011Iесены к сооружениям. 
В работе арrуменmруется важнОСIЪ пообъектного определения и учета всех 
муниципальных зданий и сооружений. Так, сmdечается, что если в 011Iошении 
муниципальных зданий досппочно четко налажен учет и контроль за их 
использованием, то сооружения остаюrся без должного внимания органов меспюго 
самоуправления. Сооружения в большей своей часm не были вкточены в перечень 
муниципального имущесmа в начале девянОСIЪIХ годов, не ведется их учет в 
должной мере и в насrоящее время. 
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В параграфе третьем с исторических поо~щий рассма~риваются 
формирование и некоторые аспекrы управления таким объекrом муниципальной 
недвижимоеm как жилищный фом. 
Анализируется сама процедура передачи rосударственного жилищного фома 
в муниципальную собсrвенность. У сrанов.ленный законодателем порядок передачи 
харакrеризуется как неэффекrnвный, требующий неоправданных ~рудовых и 
материальных затраr. Вносятся предложения по упрощенюо данной сисrемы. 
В диссертации показывается неоднородность жилищного фонда в советское и 
в последующее время. В часrности, всегда существовал ведомсrвенный жилmцный 
фонд, т.е. фонд, находящийся в ведении хозяйствующих субъекrов, и жилищный 
фом управляемый непосредсrвеюю месrnыми Советаыи народных депуппов. 
Ситуация осложняется тем, что сегодня ведомственный жилищный фом также 
неоднороден. Часrь его является собсrвенностью РФ, субьекrов РФ, а часrь 
находится в муниципальной собсrвеююсти. Ввиду выбранного rосударством 
направления на сосредоточение всего государственного жилищного фо~ща в "одних 
руках" - у органов меспюго самоуправления, в работе поднимается вопрос о 
целесообразности передачи государственного ведомсrвенного жилищного фо~ща в 
муниципальную собственность. Акцентируется внимание на arcyrcrвиe правовой 
базы для такой передачи. Безусловно, объединение функций обслуживания и учета 
жилищного фонда у одного органа - положительная черта проводимых реформ. 
Однако в этом есть и слабые стороны. Идет разрушение сложившеrося инстmуrа 
временного жилья (служебного и общеж:иrий), сисrемы с~роиrельства жилья за счет 
организаций. Законод~пелъством не определена судьба многолеrних очередей на 
жилье, до настоящего времени существующих в организациях. 
В работе доказывается, что в условиях разграничения собственности и 
вьщеления органов местного самоуправления из системы государственных органов, 
несправедливо перелагать обязанности государства по обеспечению населения 
жильем на органы месnюго самоуправления. А если наделять мующипальное 
образование такой обязаююстью, то только с достаточным финансированием 
18 
сосrmетсrвующих проекrов. Оrсугствие внимания законодателя к данным вопросам 
может явиrъся причиной социальных конфликгов. 
Автором вноснrся предложение 'ПОбы передача 
ведомственного жилищного фонда в муниципальную 
государственного 
собственность 
осуществлялась не "хаотично", а с учетом формы и вида собсгвенносrn, 
особенностей организации, в чьем ведении находнrся жилищный фонд. В 
чacпiocrn, обосновывается необходимость сохранения временного жилья за 
государственными предпрИЯ1ИЯМИ, не подлежащими приваrnзации. Обеспечение 
жильем может BЫC1)'mrrь дополнительным средством привлечения 
высококвалифицированных молодых специалистов на предприятия оборонной 
промъШ1ЛеннОСIИ, энергетического комплекса, в научно-исследовательские 
инсппугы и т .д. 
К настоящему времени большая часть государственного жилищного фонда 
передана в собсrвенность муниципальных образований. Жилищный фонд 
рассматривается автором наравне с mобым другим объекrом муниципальной 
собсrвеннОСIИ без каких-либо искmочений. Как следствие - распространение на него 
положения Консппуции РФ (ст.132) о праве органов местного самоуправления 
самостоятельно определять порядок управления и распоряжения муниципальной 
собсrвенностью. На этом основании в работе арrументируется право органов 
местного самоуправления участвовэ:гъ в выработке принципов приватизации не 
только нежилого, но и жилищного фондов. Именно поэтому раздел П ''У правление 
жилищным фондом", раздел Ш - ''Обеспечение граждан жилыми помещениями" 
Жилищного Кодекса РСФСР, Закон РСФСР от 4 июля 1991 года "О приватизации 
жилищного фонда в Российской Федерации" следует счигатъ не соответствующим 
законодательству о местном самоуправлении. 
В работе также поднимается проблема отсугствия должного учета объекrов 
муниципального жилищного фонда. Критикуется невнимание органов местного 
самоуправления к временному жилью, констатируется отсугствие 
заинтересованнОСIИ в разработке порядка учета и предоставления жилья в 
общежиrиях. 
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Третья глава - "Управление муниципальной недвижимостью" имеег 
своей целью, во-первых, охарактеризова1Ъ и проанализирова1Ъ правовой ста~ус 
органов, непосредсmенно осуществляющих фующии владения, пользования и 
распоряжения муниципальным имущесmом; во-вторых, исследова1Ъ и д!ПЪ 
крmическую оценку имеющему место порядку учега муниципальной 
недвижимости; в-третьих, обобщmъ основные момеН1Ъ1 процедуры совершения 
сделок с муниципальной недвижимостью и выделить их основные особенности. 
Особое вннмание в работе уделено разбору приватизационных сделок как одних из 
наиболее специфичных и распросq>аНенных в настоящее время сделок, 
совершаемых в опюшении муниципального имущесmа. 
Так как исходным положеннем диссq:mщии является мненне о том, чrо 
муниципальное имущесmо по своей cyrn есrъ имущеС'ПIО общесmенное, 
принадлежащее, в конечном иrore, жкrелям конкреnюго муниципального 
образования, в ней указывается на особую О'Пlетсrвенность органов меспюго 
самоуправления по осущесrвлению сооrветсrвующих полномочий. Эrо 
обстоятелъсrво приводиг автора к мысли о том, чrо только коллегиальное решенне 
наиболее важных вопросов управления муниципальной недвижимостью, 
совмесrnая выработка единой стратегии, подхода приведег к наилучшим 
результатам. 
В работе подробно анализируюrся положения федерального 
законодательства, посвященные ста~усу органов месrnого самоуправления как 
субъектов управления муниципальным имущесmом. Автор приходиr к 
заключению, чrо муниципальным образованиям предоставлен максимум прав по 
выработке системы управления их имущесmом. В настоящее время в различных 
муниципальных образованиях мoryr складыВ31ЪСя свои системы управления 
имущесrвом, агражающие специфику и особенности конкреmоrо региона. Общей 
черrой Э1Ю{ систем будет только наличие представIПеЛЬного органа месrnого 
самоуправления, в функции которого в сооrветсrвии с нормами федерального 
законодательства входит ''установление порядка управления и распоряжения 
собственностью" муниципального образования. Правовой ста1)'С органов, 
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осуществляющих непосредственное управление муниципальной собственностью, 
также будет определяться нормативными акrами конкрепюго муниципального 
образования. 
Анализ деятельности органов меспюго самоуправления по управлению му­
ниципальным недвижимым имуществом, правоприменигельной пракrnки показы­
ваег, чrо органы меспюго самоуправления далеко не всегда мoryr достойным обра­
зом распорядmъся той широтой полномочий, которая предоставлена им федераль­
ным законодательством. 
Зачасrую, в регионах набmодаегся не совмесп~ая, согласованная работа всех 
струкrурных единиц месп~ого самоуправления во благо населения и развmия му­
ниципального образования в целом, а постоянный конфликг ингересов. И предста­
вительный и исполнительный органы месп~ого самоуправления стремятся к усиле­
нию и расширению своих полномочий. 
Кроме того, правосознание муниципальных служащих, уровень профессио­
нальной грамmности не всегда позволяет им уяснmъ сущность муниципального 
имущества, чrо проявляется в качестве подгоrавливаемых ими локальных норма­
mвных актов, методах рабmы с гражданами. 
Исходя из этого, в диссертации ставкrся вопрос о необходимости закрепления 
общих принципов организации сисrемы управления муниципальной 
недвижимостью в федеральном законодательсгве. В часшости, криmкуется 
отсуrс11ше законодательной расшифровки полномочий представительного органа 
месп~ого самоуправления по управлению муниципальным имущес11юм. 
Доказывается, чrо на практике это вызывает конфликг ингересов между 
представительным и исполнительным органами месnюго самоуправления. В 
результате имеет место ущемление ингересов жиге.лей муниципальных 
образований. На этом основании вносятся предложения по дополнению 
действующего законодательства Российской Федерации на предмет конкретизации 
полномочий представительного органа месп~ого самоуправления в обласги 
управления и распоряжения муниципальной недвижимостью. Так, предлагается 
mнесги к искточительной компетенции представительного органа месп~ого 
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самоуправления в обласrn управления и распоряжения муниципальной 
недвижимостью следующие вопросы: - уrверждение струкrуры органов по 
управлению муниципальной недвижимостью; - уrверждение порядка приваmзацни 
муниципального недвижимого имущества; - уrверждение порядка сдачи объектов 
муниципальной недвижимОСПt в арендУ, в т.ч. и ставок арендной платы; - прИНЯ"'IИе 
решений о создании муниципальных унитарных предприятий, муниципальных 
учреждений и о закреплении за ними муниципального недвижимого имущесmа на 
праве хозяйственного ведения (операпmного управления) - по представлению 
соответствующего органа по управлению муниципальным имуществом; - приюrmе 
решений о заюпочении сделок по передаче муниципальной недвижимосrn в 
безвозмездное пользование, в залог, в качесmе вклада в уставный каmпал 
юридических лиц, о совершении иных безвозмездных сделок; - приюпие решений о 
продаже недвижимого имущесrва, закрепленного в хозяйсmенном ведении, о 
передаче его в арендУ ЮIИ залог либо о распоряжении Э1ИМ имущесmом иным 
способом - по представлению муниципальных унитарных предприятий. 
Выяснение правового положения отделов и комигетов испоmuпельноrо 
органа меспюго самоуправления Калининграда (Мэрии города), осуществляющих 
непосредствениое управление муниципальной недвижимостью, показало, чrо 
большинсmо из них зарегистрированы в качестве юридических лиц районными 
администрациями. 
В работе аргументируется неправомерность наделения отдельных 
структурных подразделений органов меспюrо самоуправления правами 
юридического а значит и хозяйственно-распорЯ,!UIТеЛЬной 
самостоятельностью. Органы местного самоуправления являюrся органами самого 
муниципального образования и неотделимы от него. Важносп. ''целостносrn" всех 
структурных подразделений органов меспюго самоуправления обосновываеrся 
тремя принципами, на которых данная система должна строиться: муниципалыюе 
образование это - единая казна; неразделимый участник сделок; неделимая 
ответственнОС"JЪ по обязт-ельствам. Поэтому, признание струкrурных 
подразделений органов месmого самоуправления самостоятельными участниками 
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'l'ажданских правооrnошений, ведет к неразрешимым коллизиям - "распылению" 
муниципального имущества и доходов по различным структурам, затруднениям при 
осуществлении учета и коmроля за использованием обьекrов муниципальной 
собственнОСIИ. Одной из наиболее сложных в данном случае является проблема 
субъекта О'П!етственнОСIИ по обязагелъствам муниципального образования и 
входящих в его состав юридических лиц. 
В праюическом отношении из сказанного следует, что отдельные 
структурные подразделения органов месп~ого самоуправления, например, 
Комкгеты по управлению муниципальным имуществом, Земельные отделы не 
доmкны наделяться правами юридического лица, а доmкны ВЫС'l)'ПЗТЬ от имени 
самого муниципального образования в рамках предосrавленных им полномочий. 
В парЗ'l'афе втором данной главы определяется значение и важность учета 
объекrов муниципальной недвижимосrи, устанавливаются цели и принципы, на 
которых он должен основываться. Автор полагает, что целями учета доmкны 
являться: информирование жкrелей муниципального образования о составе и 
порядке использования муниципального недвижимого имущества; создание 
условий для наиболее эффекmвного управления зrnм имуществом; недопущение 
злоуптреблений при таком управлении в силу открьТТОСТИ данных Реестра для 
тобых тщ. В качестве прющипов вьщеляются: обязательность занесения в Реестр 
всех объекrов муниципального недвижимого имущества; досrоверность и 
исчерпываемость информации о каждом обьекrе учета; открьrrость и гласность 
данных реестра для тобого заюпересованного лица. 
В результате анализа муниципального законодательсrва различных регионов 
выяснилось, что на местах наблюдается полное пренебрежение к вопросу учета 
муниципального имущества. В чacmocrn, по данным на 1 января 1998 года только в 
двух (Кемерово и Курган) из 18 крупнейших муниципальных образованиях России 
(городах Астрахань, Волго'l'ад, Екатеринбург, Мурманск, Омск, Росrов-на-Дону, 
Рязань, Сар~пов, Тверь, Томск, Тюмень, Ульяновск, и нек. др.) принято положение о 
реестре муниципальной собственносm и ведется полноценнь1й учет 
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муниципального имущества11 • Поэтому предлагается обсудиrь вопрос о 
закреrшении в федеральном законодательстве обязанносm органов меспюrо 
самоуправления весrи учет муниципального имущесгва. 
Специальное внимание уделяется в работе соmношеюпо различных форм 
учета муниципальной недвижимосrи с введенным в России порядком 
государсrвенной репtстрации прав на недвижимое имущеспю и сделок с ним. 
Обосновывается вывод, что в настоящее время приобретение права муниципальной 
собственносm на объеюы недвижимосm напрямую связано с государственной 
репtстраций данного права. Криrnчески оценивается деятелъносrь органов месnюrо 
самоуправления в этой обласrn. Оrмечаеrся, что у практических рабоmиков 
отсуrствует понимание значения государственной реmсrрации муниципальной 
недвижимосm. 
В третьем параrрафе выделены общие чер1ы сделок, предметом которых 
является муниципальное недвижимое имущеспю. Сформулированы следующие 
особенносm данных сделок: 1. Учасrником сделок с муниципальным недвижимым 
имущесrвом всегда выступает муниципальное образование. 2. Данные сделки носят 
гласный и открьпый харакrер. Под гласносrью понимается информированносrь 
жителей конкреmоrо муниципального образования о готовящихся и проводимых 
сделках, под открыrостью - возможносrь moбoro заинrересованного лица получить 
информацию о совершенных в отношении муниципального недвижимого 
имущесrва сделках. 3. Закmочение таких сделок должно происходиrь по правилам 
Гражданского кодекса о публичном договоре (cr.426 ГК РФ) и на основе 1I01овых 
форм, если законом прямо не предусмотрено иное. 
В диссертации доказывается, что признак муниципального недвижимого 
имущества как имущества общесrвенноrо доткен выражаrься, в первую очередь, в 
дос~упносm и досrоверносm информации о совершенных в отношении 
муниципальной недвижимосm сделках. С другой сrороны, обозначенная сущносrь 
11 Данные, собранные автором в результате анализа муниципального 
законодательства указанных муниципальных образований. 
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муниципального имущесrва должна проявляться таюке в предоставлении каждому 
(при прочих равных условиях) права стаТh учасmиком таких сделок. Примерами 
иллюстрируюrся как признание на меспюм уровне данных положений, так и 
несобmодение их. Изложенные предложения предлагается закрепигь в федеральном 
законодательстве. 
Закточительный раздел работы посвящен одному из наиболее распростра­
ненных и сложных видов сделок, совершаемых в 011-юшении муниципального иму­
щества, - привтпзационным сделкам. Анализируется ст. 217 ГК РФ, в которой го­
воригся, что при привапrзации государственного и муниципального имущества 
предусмотренные кодексом положения, регулирующие порядок приобретения и 
прекращения права собственности, применяюrся, если законами о приватизации не 
предусмотрено иное. 
В связи с этим, исследуюrся вопросы 00011-юшения норм приваrизационного 
(федерального и меспюго) законодательсrва с нормами Гражданского кодекса РФ. 
Делается вывод о том, что привтпзационные сделки являюгся по cyrn грIО1<Цанско­
правовыми, однако обладают рядом специфических особенностей, которые крmи­
чески рассма-rриваются в работе. К особенностям приваmзационных сделок необ­
ходимо отнести: сужение законодательством о привтпзации круга приобретателей 
муниципального имущества, а таюке предъявление к ним дополюпельных требова­
ний (в часпюсrn, обязанн0С1Ъ покупателей подтвержщпъ законн0С1Ъ получения де­
нежных средсrв, направляемых на приватизацию, источники их происхождения); 
необходимОСТh сложного юридического состава для возникновения отношений, свя­
занных с непосредсrвенным приобретением муниципального имущества; гласный 
характер таких сделок; возможн0С1Ъ лишь частичного применения принципа сво­
боды договора по отношению к сделкам такого вида; возложение дополюrгельных 
обязанностей на приобретателей муниципального имущесrва (в частности, собmо­
дение ими социальных условий). 
В заключении обобщаются основные выводы, а таюке содержащиеся в 
работе предложения по совершенствованию положений действующего 
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законодательства на предмет качественного преобразования и развиrия механизмов 
управления муниципальной недвижимОСIЪю. 
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